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　　高齢社会における固定資産税の
負担構造と課題
Issues Involved in the Burden Structure
for Local Real Estate Tax
in an Aging Society
前　田　高　志 　
The purpose of this paper is to investigate the e®ects of equalization
of land assessment for the local real estate tax on local tax revenues
and the burden structures in an aging population. Su±cient and stable
tax revenues are critical for maintaining local public services to the
increasing number of elderly in society, but the equalized land assessment,
although it is desirable itself, may cause tax revenue disparity among
municipalities. By calculating the municipalities' assessment raio for land,
we show that this disparity in local tax revenue is mainly caused by
the assessment equalization. And also, equalization of assessment causes
that senior taxpayers with relatively high value assets and relatively low
income may face di±culties in tax payments. We suggest some special















































































このことを表 1で負担水準の区分別にみてみよう。表 1は負担水準を 3区
分し、地積ベースで全体に占めるそれぞれの区分の割合を評価替の年度ごとに
示したものである。まず、商業地等においては、平成 9年度において、半分近
くの 49.3%が負担水準（平成 8年度課税標準額／平成 9年度評価額）が 0.4で
1) 商業地等の課税標準の上限は平成 9～11 年度は評価額の 80%、平成 12、13 年度は同 75%、
平成 14～23 年度は同 70%。小規模住宅用地、一般住宅用地の課税標準の上限は 100%である
が、住宅特例で前者は 6 分の 1、後者は 3 分の 1 を乗じた額が課税標準となる。






あり、0.4以上 0.6未満が 32.8%、そして 0.6以上は 2割弱しかない。しかし、
その後 0.4未満の土地は、平成 12年度で全体の 3割以下、15年度で約 1割、
18年度年度約 3%と急速にその割合を低め、21年度では 1%を切っている。他
方、0.6以上の土地の割合は、平成 12年度で約 3割、15年度で約半分、18年





他方、小規模住宅用地（200m2 以下の土地；課税標準の 6分の 1特例適用）
については、同じく、負担水準の最も低いレンジ（0.4未満）の割合は商業地
等と同様に急速に低下し、平成 9年度の 24.6%から平成 21年度には 0.1%と、
ほぼ無くなるにまで至っている。負担水準が最も高いレンジの 0.8以上の土地
の割合は平成 9年度の 12.3%から、平成 21年度には 75.2%と急速に上昇し、
商業地等のそれに比して 10%ポイント程度低いとはいえ、それでも、相当の割
合の土地において目標が達成されつつある。なお、0.4以上 0.8未満のレンジ
の土地については平成 21年度の段階で未だ全体の 4分の 1程度残っている。
表 1 　商業地等及び小規模住宅用地の負担水準（地積ベースでの構成比）の推移
 単位；%　
平成 年度 年度 年度 年度 年度
商業地等
.以上 . . . . .
.以上 .未満 . . . . .
.未満 . . . . .
小規模住宅用地
.以上 . . . . .
.以上 .未満 . . . . .
.未満 . . . . .
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推計値 → → 推計値 → →
全国 . . . . . 三重県 . . . . .
北海道 . . . . . 滋賀県 . . . . .
青森県 . . . . . 京都府 . . . . .
岩手県 . . . . . 大阪府 . . . . .
宮城県 . . . . . 兵庫県 . . . . .
秋田県 . . . . . 奈良県 . . . . .
山形県 . . . . . 和歌山県 . . . . .
福島県 . . . . . 鳥取県 . . . . .
茨城県 . . . . . 島根県 . . . . .
栃木県 . . . . . 岡山県 . . . . .
群馬県 . . . . . 広島県 . . . . .
埼玉県 . . . . . 山口県 . . . . .
千葉県 . . . . . 徳島県 . . . . .
東京都 . . . . . 香川県 . . . . .
神奈川県 . . . . . 愛媛県 . . . . .
新潟県 . . . . . 高知県 . . . . .
富山県 . . . . . 福岡県 . . . . .
石川県 . . . . . 佐賀県 . . . . .
福井県 . . . . . 長崎県 . . . . .
山梨県 . . . . . 熊本県 . . . . .
長野県 . . . . . 大分県 . . . . .
岐阜県 . . . . . 宮崎県 . . . . .
静岡県 . . . . . 鹿児島県 . . . . .
愛知県 . . . . . 沖縄県 . . . . .
注 1 ；負担水準 =前年度課税標準／当該年度評価見込額。
注 2 ；平成 9 年度の負担水準は推計値。
資料； 総務省自治税務局固定資産税課資料をもとに作成。平成 9 年度及び 10 年度のデータは、地方税に
おける資産課税のあり方に関する調査研究委員会『地方税における資産課税のあり方に関する調査

















表 3 　都道府県別にみた小規模住宅用地の負担水準（平成 10 年度・22 年度）
単位；%　
平成 年度 平成 年度 変化率 平成 年度 平成 年度 変化率
全国 . . . 三重県 . . .
北海道 . . . 滋賀県 . . .
青森県 . . . 京都府 . . .
岩手県 . . . 大阪府 . . .
宮城県 . . . 兵庫県 . . .
秋田県  . . 奈良県 . . .
山形県 . . . 和歌山県 . . .
福島県 . . . 鳥取県 . . .
茨城県 . . . 島根県 . . .
栃木県 . . . 岡山県 . . .
群馬県 . . . 広島県 . . .
埼玉県 . . . 山口県 . . .
千葉県 . . . 徳島県 . . .
東京都 . . . 香川県 . . .
神奈川県 . . . 愛媛県 . . .
新潟県 . . . 高知県 . . .
富山県 . . . 福岡県 . . .
石川県 . . . 佐賀県  . .
福井県 . . . 長崎県 . . .
山梨県 . . . 熊本県 . . .
長野県 . . . 大分県 . . .
岐阜県 . . . 宮崎県 . . .
静岡県 . . . 鹿児島県 . . .
愛知県  . . 沖縄県 . . .
注 1 ；負担水準 =前年度課税標準／当該年度評価見込額（小規模住宅用地にあっては×1/6）。

















平成年度              
商業地住宅地
全　国 . . . . . . . . . . . . . .
三大都市圏 . . . . . . . . . . . . . .
地方圏 . . . . . . . . . . . . . .
全　国 . . . . . . . . . . . . . .
三大都市圏 . . . . . . . . . . . . . .
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全市町村 , . , . , . , . . .
名古屋市 , . , . , . , . . .
豊橋市 , . , . , . , . . .
岡崎市 , . , . , . , . . .
一宮市 , . , . , . , . . .
瀬戸市 , . , . , . , . . .
半田市 , . , . , . , . . .
春日井市 , . , . , . , . . .
豊川市 , . , . , . , . . .
津島市 , . , . , . , . . .
碧南市 , . , . , . , . . .
刈谷市 , . , . , . , . . .
豊田市 , . , . , . , . . .
安城市 , . , . , . , . . .
西尾市 , . , . , . , . . .
蒲郡市 , . , . , . , . . .
犬山市 , . , . , . , . . .
常滑市 , . , . , . , . . .
江南市 , . , . , . , . . .
小牧市 , . , . , . , . . .
稲沢市 , . , . , . , . . .
新城市 , . , . , . , . . .
東海市 , . , . , . , . . .
大府市 , . , . , . , . . .
知多市 , . , . , . , . . .
知立市 , . , . , . , . . .
尾張旭市 , . , . , . , . . .
高浜市 , . , . , . , . . .
岩倉市 , . , . , . , . . .
豊明市 , . , . , . , . . .
日進市 , . , . , . , . . .
田原市 , . , . , . , . . .
愛西市 , . , . , . ... . .
清須市 , . , . , . , . . .
北名古屋市 , . , . , . , . . .
弥富市 , . , . , . , . . .
市
標準偏差
部平均 , . , . , . , . . .
  , , 

























全市町村 , . , . , . , . . .
大阪市 , . , . , . , . . .
堺市 , . , . , . , . . .
岸和田市 , . , .  . , . . .
豊中市 , . , . , . , . . .
池田市 , . , . , . , . . .
吹田市 , . , . , . , . . .
泉大津市 , . , . , . , . . .
高槻市 , . , . , . , . . .
貝塚市 , . , .  . , . . .
守口市 , . , . , . , . . .
枚方市 , . , . , . , . . .
茨木市 , . , . , . , . . .
八尾市 , . , . , . , . . .
泉佐野市 , . , .  . , . . .
富田林市 , . , .  . , . . .
寝屋川市 , . , . , . , . . .
河内長野市 , . , .  . , . . .
松原市 , . , . , . , . . .
大東市 , . , . , . , . . .
和泉市 , . , .  . , . . .
箕面市 , . , . , . , . . .
柏原市 , . , . , . , . . .
羽曳野市 , . , . , . , . . .
門真市 , . , . , . , . . .
摂津市 , . , . , . , . . .
高石市 , . , . , . , . . .
藤井寺市 , . , . , . , . . .
東大阪市 , . , . , . , . . .
泉南市 , . , .  .  . . .
四條畷市 , . , . , . , . . .
交野市 , . , . , . , . . .
大阪狭山市 , . , . , . , . . .
阪南市 , . , .  .  . . .
市部平均 , . , . , . , . . .
   , 


























全市町 , . , . , . , . . .
神戸市 , . , . , . , . . .
姫路市 , . , . , . , . . .
尼崎市 , . , . , . , . . .
明石市 , . , . , . , . . .
西宮市 , . , . , . , . . .
洲本市 , . , . , . , . . .
芦屋市 , . , . , . , . . .
伊丹市 , . , . , . , . . .
相生市 , . , . , . , . . .
豊岡市 , . , . , . , . . .
加古川市 , . , . , . , . . .
赤穂市 , . , . , . , . . .
西脇市 , . , . , . , . . .
宝塚市 , . , . , . , . . .
三木市 , . , . , . , . . .
高砂市 , . , . , . , . . .
川西市 , . , . , . , . . .
小野市 , . , . , . , . . .
三田市 , . , . , . , . . .
加西市 , . , . , . , . . .
篠山市 , . , . , . , . . .
養父市 , . , . , . , . . .
丹波市 , . , . , . , . . .
南あわじ市 , . , . , . , . . .
朝来市 , . , . , . , . . .
淡路市 , . , . , . , . . .
宍粟市 , . , . , . , . . .
加東市 , . , . , . , . . .
たつの市 , . , . , . , . . .
市部平均 , . , . , . , . . .
,  , , 









資料； 総務省統計局編『統計でみる市区町村のすがた 2010』日本統計協会（平成 22 年 6月）、地方財務













































非常に重いと感じている . . .
やや重いと感じている . . .
あまり重いと感じていない . . .
まったく重いと感じていない . . .
消費税以外に税金は払っていない . . .
わからない . . .
無回答 . ─ .
重いと感じている（計） . . .
重いと感じていない（計） . . .
出所； 内閣府「平成 18 年度高齢者の経済生活に関する意識調査」（調査期間；平成 19 年 1月11





24歳が 279.2万円、25～29歳 400.6万円、30～34歳 501.0万円、35～39歳
599.5万円、40～44歳 680.7万円、45～49歳 768.7万円、50～54歳 799.9万
円、55～59歳 770.1万円、60～64歳 587.7万円、65～69歳 477.6万円、70～
74歳 443.4万円、75歳以上 387.7万円であった。
全年齢の平均収入が 588.7万円であるから、高齢者の収入水準は 60歳代後





均年間収入（平成 11年）は 649.4万円で、平成 16年にかけて 10%程度も低下







入シェアは平成 11年度 5.2%、16年度 8.5%、21年度 9.7%と増加傾向にある。
同じく、70～74歳のそれも 5.2%、6.6%、7.1%、75歳以上でも 3.5%、6.1%、
8.1%と増えている。全体として高齢者（65歳以上）の収入シェア合計は平成
11年度の 16.2%から 16年度 21.2%、21年度 24.9%と、21年度には全体の 4





























年度 世帯構成比 . . . . . . . . . . . . .収入構成比 . . . . . . . . . . . . .
年度 世帯構成比 . . . . . . . . . . . . .収入構成比 . . . . . . . . . . . . .
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実態調査報告」によれば4)、表 8に示すように、平成 16年の年齢階級別の年
間収入のジニ係数は現役世代の 30歳未満が 0.237、30歳代が 0.223であるが、
その後、40歳代で 0.242、50歳代で 0.284と年齢とともに上昇している。そ
して、高齢者が含まれる 60歳代になると 0.336となり（元データが 10歳刻




表 8 　年齢階級別年間収入のジニ係数（平成 11 年・16 年）
平成 年 平成 年
歳未満 . .
～ 歳 . .
～ 歳 . .
～ 歳 . .
～ 歳 . .
歳以上 . .
資料；総理府統計局「全国消費実態調査報告」（平成 11年、平成 16 年）家計収支編より作成
ちなみに、年間の消費支出額のジニ係数をみると、30歳未満 0.127、30歳









4) 本稿作成の段階で平成 21 年の「全国消費実態調査報告」の高齢者世帯データは速報値でも未公
表であるため、ここでは平成 16 年度の数値を用いている。









表 9 　平成 16 年における世帯主の年齢階級別 1 世帯当たり家計資産額
（2 人以上の全世帯）　　
 単位；万円、%
世帯主の年齢階級 資産合計 金融資産 住宅・宅地資産 年間収入宅地 住宅
平　均 ,  , ,  
対平均値指数      
対平成 11年値増減率 . . . . . .
30 歳未満      
対平均値指数 . . . . . .
対平成 11年値増減率 . . . . . .
30 ～ 39 歳 ,  ,   
対平均値指数 . . . . . .
対平成 11年値増減率 . . . . . .
40 ～ 49 歳 ,  , ,  
対平均値指数 . . . .  .
対平成 11年値増減率 .  . . . .
50 ～ 59 歳 , , , ,  
対平均値指数 . . . .  .
対平成 11年値増減率 . . . . . .
60 ～ 69 歳 , , , ,  
対平均値指数 . . .  . .
対平成 11年値増減率 . . . . . .
70 歳以上 , , , ,  
対平均値指数 . .  . . .
対平成 11年値増減率 . . . . . 
 
注； 数値は、総務省平成 16 年全国消費実態調査（5 年ごとに実施）における平成 16 年 9 ～11月の調査
時点での額。
資料； 総務省統計局「平成 16 年全国消費実態調査報告」第 8 巻家計資産編（平成 19 年 3月）、p.130、
第 4 表より作成。
ここでも高齢者層の年間収入は現役世代よりも全体として低くなっている
が、それでも 60歳代の 624万円と 70歳以上の 542万円は 30歳未満の世代
のそれよりは多いし、30歳代とおおよそ同じ水準である。データが 2人以上
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世帯構成比（%） 平均年間収入額 資産総額 平均住宅・宅地資産額 貯蓄現在高
平成年 平成年 平成年 平成年 平成年 平成年 平成年 平成年 平成年 平成年
全世帯 . . . . ,. ,. ,. ,. ,. ,.
→年増加率 . . . .
万円未満 . . . . ,. ,. . . . ,.
→年増加率 . . . .
～,万円 . . . . ,. ,. . . ,. ,.
→年増加率 . . . .
,～,万円 . . . . ,. ,. ,. ,. ,. ,.
→年増加率 . . . .
,～,万円 . . . . ,. ,. ,. ,. ,. ,.
→年増加率 . . . .
,～,万円 . . . . ,. ,. ,. ,. ,. ,.
→年増加率 . . . .
,～,万円 . . . . ,. ,. ,. ,. ,. ,.
→年増加率 . . . .
,～,万円 . . . . ,. ,. ,. ,. ,. ,.
→年増加率 . . . .
,万円～億円 . . . . ,. ,. ,. ,. ,. ,.
→年増加率 . . . .
億円超 . . . ,. ,. ,. ,. ,. ,. ,.
→年増加率 . . . .




資料； 総務省統計局「平成 11年全国消費実態調査報告」（第 6 巻高齢者世帯編）、「平成 16 年全国消費
実態調査報告」（第 7巻高齢者世帯編）より作成。
6.2%と構成比を減らしており、5,000万円以上の資産を有する高齢者世帯が
（住宅・宅地資産を有する）全高齢者の 4分の 1以上から 2割弱にまで減少し
たことになる。
最高位（1億円超）の高齢者世帯の平均総資産額は 2.6億円で最下位層（500































































6) 制度については、資料は CCH の 2011 Gudebook to Connecticut Taxes, 2011 Gude-
book to Pennsylvania Taxes, 2011 Guidebook to Michigan Taxes, 2011 Guidebook
to Illinois Taxes, 2011 Guidebook to North Carolina Taxes, 2011 Guidebook to
New York Taxes, 2011 Guidebook to California Taxes, 2011 Guidebook to Mas-
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sachusetts Taxes, 2011 Guidebook to Maryland Taxes, 2011 Guidebook to Vir-











































センター、平成 13 年 3 月。
財団法人資産評価システム研究センター編『地方税における資産課税のあり方に関
する調査研究─適正な時価について─』財団法人資産評価システム研究センター、
平成 16 年 3 月。
地方税における資産課税のあり方に関する調査研究委員会『地方税における資産課






13 年 6 月、pp.165-192.
拙稿「高齢社会における固定資産税のあり方をどのように考えるか」『資産評価情
報』154 号、平成 18 年 9 月、pp.2-6.
拙稿『高齢社会における大都市基幹税・固定資産税のあり方に関する基本的視点」
『国際地域経済研究』平成 19 年 3 月、pp.83-95.
7) わが国では平成 19 年度税制改正により、住宅のバリアフリー改修を支援するため、固定資産税
の減額措置が創設された。同制度は、バリアフリー改修工事に要した費用の補助金等を除いた自
己負担額が 30 万円以上である場合に、65 歳以上の高齢者が居住していること等を要件に、延
床面積が 100m2 以下の場合は居住部分に対する固定資産税額の 3 分の 1、延床面積が 100m2
を超える場合、100m2 に相当する居住部分に対する固定資産税額の 3 分の 1 を、固定資産税
を減額するものである。ただし、適用されるのはバリアフリー改修工事が完了した年の翌年度 1
年度分のみであり、本格的な高齢者対応の制度とは趣旨、性格も異なる。
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